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1 Johdanto 
Sähköinen kaupanteko säästää aikaa ja rahaa. Riihimäen kaupunki otti käyttöön loppu-
vuodesta 2017 sähköisen kiinteistövaihdannan palvelun.  Maanmittauslaitos avasi kiin-
teistökauppapalvelun 1.11.2013. Verkkoasioinnin avulla pyrittiin palvelemaan kiinteistö-
kauppaa tekeviä omistajista, ostajista ja myyjistä välittäjiin ja pankkeihin.  Ensimmäinen 
kunta, joka teki sähköisen kiinteistökaupan, oli Kaarina tammikuussa 2016.  Palvelun 
nimi muuttui myöhemmin kiinteistövaihdannan palveluksi. Uudella nimellä haluttiin ko-
rostaa painopisteen muutosta verkkopalvelun kehittämisessä.  Palvelu suunnattiin vas-
taamaan entistä paremmin kiinteistöalan ammattilaisten tarpeita ja sitä, että palvelu tu-
kee koko kiinteistövaihdannan prosessia pelkän kiinteistökaupan sijaan. (Kiinteistökau-
pan verkkopalvelusta tulee Kiinteistövaihdannan palvelu helmikuussa 2017.) 
Palvelun avulla voi laatia ja allekirjoittaa sähköisiä luovutuskirjoja. Maanvuokraoikeuk-
sien luovutusta koskevat sopimukset tulivat palveluun syksyllä 2017, ja Suomen ensim-
mäinen sähköinen maanvuokrasopimus allekirjoitettiin joulukuun alussa Riihimäellä Rii-
himäen kaupungin luovuttaessa vuokratontin hallinnan.  Riihimäen kaupungilla halutaan 
siirtyä entistä enemmän sähköiseen asiointiin, ja kiinteistövaihdannan palvelu on hyvä 
jatkumo muihin sähköisiin rakentamisen palveluihin.  (Sähköinen maanvuokrasopimus 
helpottaa kiinteistöasioiden hoitoa 2017.)  
Sähköinen palveluprosessi on nopeampi ja joustavampi kuin paperinen prosessi. Säh-
köisellä kiinteistövaihdannalla säästetään virkamiesten työaikaa, kun ei tarvitse sopia 
yhteistä tapaamisaikaa ja -paikkaa luovutusta varten.  Molemmat osapuolet voivat alle-
kirjoittaa sopimuksen silloin kuin heille sopii. Lisäksi perinteistä kaupanvahvistajaa ei tar-
vita enää, kun palvelu tunnistaa järjestelmästä kaupan osapuolet. Kaupanvahvistajan 
palkkion 120 euroa tilalla on pienempi 55 euron asiointimaksu, joka maksetaan ennen 
allekirjoitusta verkkopankissa kiinteistön ostajan toimesta. Lisäksi KVP:ssa asiakas voi 
ostaa Maanmittauslaitokselta kohdekiinteistöön liittyviä ajantasaisia sähköisiä otteita esi-
merkiksi lainhuutotodistuksen tai rasitustodistuksen.  Otteet maksavat 14,00 euroa kap-
paleelta.   Riihimäen kaupungilla laitetaan kauppakirjan mukaiset otteet liitetiedostoiksi, 
joten tontin ostajan ei tarvitse niitä erikseen ostaa Maanmittauslaitoksen palvelusta.  
(Sähköinen maanvuokrasopimus helpottaa kiinteistöasioiden hoitoa 2017.) 
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Sähköisten palveluiden lisäksi Riihimäen kaupungilla tarjotaan myös perinteistä kiinteis-
tönluovutus- ja vuokraoikeuden solmimistapaa, koska kaikkia kiinteistönvaihdantaan liit-
tyviä luovutuksia ei pystytä vielä tekemään sähköisesti ja kaikilla osapuolilla ei ole säh-
köisiä tunnistautumisvälineitä. Perinteiset liitteet tulostetaan kaupungin kustannuksella.  
(Sähköinen maanvuokrasopimus helpottaa kiinteistöasioiden hoitoa 2017.) 
Kunnat tarvitsevat sähköistä kiinteistövaihdantaa varten rajapintapalvelun.  Käytännössä 
kunta hankkii palvelun integraattorilta, jonka palvelussa kiinteistökaupat ja maanvuokra-
sopimukset luonnostellaan ja sitten siirretään Maanmittauslaitoksen ylläpitämään kiin-
teistövaihdannan palveluun. Kiinteistövaihdannan palvelussa kunnan toimihenkilö tun-
nistautuu sähköisesti palveluun, ottaa yleisvaltakirjan mukaisen valtuutuksen käyttöön ja 
allekirjoittaa luovutuskirjan.  Asiakas tunnistautuu samalla tavalla omalle turvatulle alle-
kirjoitusnäkymälle.  (Lepistö 2017a.) 
Opinnäytetyön aihe on ajankohtainen, koska Riihimäen kaupungilla on juuri otettu säh-
köisen kiinteistövaihdannan ensi askeleet. Alkumetreillä palvelu on todettu hyväksi työ-
välineeksi. Tarkoitus olisi saada siitä enemmän irti ja tehostaa samalla maan luovutus- 
ja maan hankintaprosesseja. Tutkimuksen tavoitteena on kehittää ja laajentaa sähköistä 
kiinteistön luovutusta ja nykytilanteen selvittäminen asiakaskokemuksena. Tarkoituk-
sena on selvittää, miten Riihimäen kaupunki saa mahdollisimman paljon hyötyä sähköi-
sestä kiinteistövaihdannasta. Tutkimusongelma/kysymys on mitä hyötyjä sähköisestä 
kiinteistövaihdannasta on käyttäjille, kunnalla ja asiakkaille? 
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2 Kiinteistön ja vuokraoikeuden luovutus 
2.1 Kiinteistökauppa 
Kiinteistökaupalla tarkoitetaan omaisuuden luovutusta, jossa siirtyy vastike toiselle osa-
puolelle. Keskeisin kiinteistön ja käyttöoikeiden kauppaa koskeva säädös on maakaari.  
Maakaari sisältää säännökset kiinteistön luovutuksesta, osapuolien vastuusta, kiinteis-
töpanttioikeudesta sekä kirjaamisesta.  Maakaari koskee kiinteistön omistuksen luovut-
tamista kaupalla, lahjana, vaihdolla tai muulla luovutuksella. Nykyistä maakaarta on so-
vellettu kiinteistön luovutuksiin vuodesta 1997. Sitä vanhempiin kauppoihin sovelletaan 
aikaisempaa lainsäädäntöä, esimerkiksi vuoden 1734 maakaarta.  (Kasso 2014: 198.) 
2.1.1 Kiinteistökaupan elementit 
Määrämuotoisuus on merkittävin ero kiinteistö- ja osakekaupan välillä. Kiinteistökauppaa 
ei voida sopia suullisesti, vaan se pitää sopia kirjallisesti määrämuotoisena. Kirjallisen 
määrämuodon lisäksi kiinteistökauppaan kuuluu muita vähimmäisvaatimuksia sekä 
kauppakirjan vahvistamiseen liittyviä sääntöjä. 1.11.2013 voimaan tullut sähköinen asi-
ointi- ja kaupantekojärjestelmä (96/2011) muutti ja helpotti kiinteistökaupan perinteistä 
järjestelmää olennaisesti.  Järjestelmässä voidaan tehdä myös kiinnitysten ja lainhuuto-
jen hakeminen sähköisesti. (Maakaari 12.4.1995/540.) 
Kiinteistökauppaa koskevia säännöksiä sovelletaan, kun kiinteistö luovutetaan kaupalla, 
vaihdolla, lahjana tai muulla luovutuksella kuten apportilla, joka tarkoittaa yhtiöoikeudel-
lista saantoa.  Maakaaren kauppaa koskevia säännöksiä sovelletaan paitsi kiinteistöre-
kisteriin merkittyjen yksiköiden lisäksi myös määräalojen ja määräosien luovutuksiin 
sekä yhteisalueosuuksiin. (Maakaari 12.4.1995/540.) 
Kiinteistökaupan muotosäännös määritellään maakaaren 2. luvun 1 §: ssä.  Sen mukaan 
kauppa on tehtävä kirjallisesti, ja osapuolten tai heidän asiamiestensä on allekirjoitettava 
luovutuskirja.  Lisäksi julkinen kaupanvahvistaja vahvistaa kaupan siten, että kaikki kau-
pan allekirjoittajat ovat samanaikaisesti läsnä.  Muotovaatimus on ehdoton, ja se koskee 
myös kiinteistökaupan esisopimusta ja kaupan purkamista.  Muotosäädöksen noudatta-
matta jättäminen tekee kiinteistökaupasta pätemättömän.  Kauppakirjasta on käytävä 
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ilmi myös kaupan minimiehdot.  Maakaaren 2 luvun 1 §:n mukaan kauppa ei ole sitova, 
ellei muotosäännöstä ole noudatettu ja kauppakirjasta ilmene ainakin 
• luovutustarkoitus 
• luovutettava kiinteistö 
• myyjä ja ostaja sekä 
• kauppahinta tai muu vastike. 
(Maakaari 12.4.1995/540.) 
2.1.2 Kaupanvahvistaja 
Kaupanvahvistaja on julkinen todistamisviranomainen, jonka tehtävänä on vahvistaa 
kiinteistön luovutus merkitsemällä kaupanvahvistajan asetuksessa lähemmin säädetty 
todistus luovutuskirjaan.  Kaupanvahvistajista ja kaupanvahvistajan tehtävistä sääde-
tään laissa kaupanvahvistajista. Laissa on omaksuttu jako virkansa puolesta toimiviin ja 
Maanmittauslaitoksen määräämiin kaupanvahvistajiin. (Tepora 2010.) 
Kaupanvahvistaja toimii virkavastuulla riippumatta siitä, perustuuko kaupanvahvistajan 
tehtävä virka-asemaan, työsuhteeseen vai Maanmittauslaitoksen antamaan määräyk-
seen. Virka-asemansa tai työsuhteensa perusteella kaupanvahvistajan tehtävää hoita-
van valvonnasta on voimassa, mitä virkatoimen valvonnasta muutoin säädetään ja mää-
rätään. Maanmittauslaitos valvoo toimialueellaan kaupanvahvistajan toimintaa. (Tepora 
2010.) 
Kaupanvahvistajista pidetään kiinteistövaihdannan edistämiseksi, kiinteistön luovutuk-
seen liittyvien tietojen keräämiseksi ja kaupanvahvistajan toiminnan valvomiseksi valta-
kunnallista kaupanvahvistajarekisteriä. Rekisterinpitäjä on Maanmittauslaitos. Kaupan-
vahvistajarekisteri on julkinen, ja siitä on jokaisella oikeus saada tietoja. (Tepora 2010.) 
Kaupanvahvistajan vahvistamismenettelystä säädetään laissa kaupanvahvistajista. 
Vahvistamismenettelyn lisäksi kaupanvahvistajalle on asetettu joukko erilaisia tehtäviä, 
jotka on suunnattu yhtäältä viranomaisille ja toisaalta asianosaisille. Kaupanvahvistajan 
tehtäviin kuuluu päiväkirjan pitäminen, ilmoitusten tekeminen viranomaisille sekä tietojen 
ja jäljennösten antaminen niitä pyytäville.  Kaupanvahvistajan ilmoituksen tekeminen on 
tärkeää kiinteistökirjaamisjärjestelmän toimivuuden kannalta. (Tepora 2010.) 
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2.2 Maavuokrasopimus 
Maanvuokrasopimus perustuu maanvuokralakiin (258/1966), joka on peräisin 1960-lu-
vulta ja se on vanhin voimassa olevista kiinteistöoikeuden säädöksistä.  Laki tuli voimaan 
1.9.1966, ja sillä kumottiin maanvuokrasta maalla annettu laki vuodelta 1902 ja vuonna 
1939 annettu tontinvuokralaki.  (Kasso 2014: 40.) 
Omistajahallinnan lisäksi kiinteistön hallinta voi perustua vuokrasopimukseen, joka teh-
dään omistajan ja haltijan välille.  Vuokrasopimuksen kohde voi olla maa-alue, rakennus 
tai rakennuksen osa.  Sopimuksen oikeudellinen merkitys riippuu siitä, mikä on pääasi-
allinen vuokran kohde ja tarkoitus.  Kun pääasiallisena kohteena on kiinteistö tai alue, 
kyseessä on maanvuokrasopimus. (Kasso 2014: 40.) 
Maanvuokrasopimuksen kohde vuokrataan usein ilman rakennusta, esimerkiksi raken-
nuspaikaksi.  Joskus maanvuokrasopimukseen kuuluu rakennuksia, mutta niiden merki-
tys on vähäinen.  Maanvuokraoikeutta kutsutaan maakaaressa kiinteistön käyttöoikeu-
deksi.  Esimerkiksi käyttöoikeudet asuintarkoituksiin vuokrattuihin kiinteistöihin ovat huo-
mattavan pitkäaikaisia.  Useimmiten niiden sopimusaika on 30–50 vuotta, joskus jopa 
sata vuotta.  Maanvuokrasopimuksen ehdot ovat usein sellaiset, että vuokraoikeuden 
haltija saa siirtää vuokraoikeuden toiselle ilman vuokranantajan lupaa. (Kasso 2014: 40.) 
Maanvuokrausta käytetään erityisesti asuinrakentamiseen, josta eniten käytettyjä sopi-
muksen kohteet ovat pientalo- ja kerrostalotontit.  Maanvuokrausta harjoittavat erityisesti 
kunnat.  Yksityishenkilöiden omistamia maa-alueita vuokrataan erityisesti vapaa-ajan 
asumista varten. (Kasso 2014: 41.) 
Kiinteistön hallinta perustuu sopimukseen. Maanvuokrasopimuksen ehtoja ovat 
• sopimuksen voimassaoloaika 
• vastuu rakennuksista sopimusajan päätyttyä 
• vuokran määrä ja sen muutokset sekä 
• sopimuksen siirrettävyys. 
(Kasso 2014: 41.) 
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Maanvuokrasopimus on tehtävä pääosin kirjallisesti ja kaikki sopimusehdot on merkit-
tävä vuokraussopimukseen.  Muotovaatimukset ovat ehdottomia ja muut sopimusehdot 
mitättömiä (maanvuokralaki 3 §).  Maanvuokrasopimusta ei saa irtisanoa muulla kuin 
laissa tarkoitetulla perusteella.  Maanvuokrasopimuksen voi purkaa ja määräaikaisen 
sopimuksen voi irtisanoa vain maanvuokralaissa säädetyllä perusteella.  Muu sopimus-
ehto on mitätön, ellei kyseessä ole maanvuokralain 4 luvassa tarkoitettu maatalousmaa 
tai 5 luvussa tarkoitettu muu vuokrasopimus (maanvuokralaki 4 §). (Kasso 2014: 41.) 
2.3 Erityiset oikeudet ja niiden kirjaaminen 
Erityinen oikeus on kiinteistöön kohdistuva omistusoikeutta rajoitetumpi oikeus. Erityinen 
oikeus on perustettu henkilön tai yhteisön hyväksi sopimuksella tai muulla vastaavalla 
oikeustoimella. Tyypillisin kiinteistöihin kohdistuva erityinen oikeus on maanvuokraoi-
keus.  Erityinen oikeus voi olla myös muun tyyppinen oikeus käyttää kiinteistöä jokseen-
kin rajoitetusti. Myös kiinteistöön kohdistuva eläkeoikeus, kalastusoikeus ja metsästys-
oikeus sekä metsänhakkuuoikeus ja erilaiset irrottamisoikeudet voivat olla erityisiä oi-
keuksia.  Erityisiin oikeuksiin kuuluvat myös määräosin omistettua kiinteistöä koskevat 
hallinnanjakosopimukset. Erityisiä oikeuksia ovat myös eräät elinkeinotoiminnassa käy-
tettäviä kiinteistöjä koskevat kirjaukset, kuten kiinteistölle tuotuun koneeseen tai laittee-
seen kohdistuva, muulle kuin kiinteistön omistajalle kuuluva oikeus, oikeus vuokraoikeu-
teen kuuluvaksi luovutettuun rakennukseen sekä niin sanotut ainesosa- ja tarpeistokir-
jaukset. (Erityisen oikeuden kirjaaminen 2014.) 
Maakaaren terminologian mukaan tapauksesta riippuen erityiset oikeudet voidaan jakaa 
ryhmiin: 
• MK 14:1:n mukaan kirjaamiskelpoiset erityiset oikeudet 
• MK 14:2:n mukaan kirjaamisvelvolliset erityiset oikeudet 
• MK 14. luvun mukaan kirjaamiskelpoiset muut kuin 14:1:n mukaiset oikeu-
det (MK 14: 3–4) 
• Muut MK:n mukaiset kirjaamiskelvottomat oikeudet, jotka ovat joko rekis-
teröitävissä muun lainsäädännön perusteella tai ovat pysyviä, taikka ovat 
täysin kirjaamiskelvottomia. 
(Paasonen 2016: 10) 
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Kiinteistöön kohdistuvana erityisenä oikeutena voidaan kirjata asiaan kuuluvissa laissa 
luetellut oikeudet. Kirjaaminen voi tapahtua oikeudenhaltijan tai kiinteistön omistajan ha-
kemuksesta. Kestoltaan pysyviä tai tietyn kiinteistön tai alueen hyväksi sovittuja oikeuk-
sia ei voida kirjata erityisenä oikeutena.  Kirjattava erityinen oikeus voi kohdistua kiinteis-
töön tai kiinteistöjen yhteiseen alueeseen, lainhuudatettuun määräalaan tai kirjaamisvel-
vollisuuden alaiseen käyttöoikeuteen esimerkiksi maanvuokraoikeuteen, joka on puoles-
taan kirjattu erityisenä oikeutena lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Erityisen oikeuden kir-
jaamiseen liittyy oikeudenhaltijan eduksi merkittäviä oikeusvaikutuksia. Tämän vuoksi 
kirjausta tulisi hakea mahdollisimman nopeasti kirjaamiskelpoisen oikeuden perustami-
sen, siirron tai muuttamisen jälkeen. (Erityisen oikeuden kirjaaminen 2014.) 
Eräitä erityisiä oikeuksia koskee kirjaamisvelvollisuus. Tällaisia ovat maanvuokraoikeus 
ja muu toisen maahan kohdistuva käyttöoikeus, jos ne ovat kestoltaan määräaikaisia, ne 
saa siirtää kolmannelle kiinteistön omistajaa kuulematta, ja jos alueella on tai sille saa-
daan sopimuksen mukaan rakentaa oikeudenhaltijalle kuuluvia rakennuksia tai laitteita. 
Kirjaamista on haettava kuuden kuukauden kuluessa käyttöoikeuden perustamisesta lu-
kien. Kun edellä mainittu oikeus siirretään kolmannelle, on saajan haettava siirron kirjaa-
mista pääsääntöisesti kuuden kuukauden kuluessa saantokirjan allekirjoittamisesta lu-
kien. (Erityisen oikeuden kirjaaminen 2014.) 
Jos erityinen oikeus on sellainen, että se voi olla kiinnityksen kohteena, antaa kirjaamis-
viranomainen eli Maanmittauslaitos sille haettaessa lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristä an-
netun asetuksen mukainen laitostunnuksen. Erityiseen oikeuteen kohdistuvat kirjaukset 
merkitään laitostunnuksen kohdalle samalla tavalla kuin kiinteistöön kohdistuvat kiinteis-
tötunnuksen kohdalle ja määräalaan kohdistuvat määräalatunnuksen kohdalle.  Laitos-
tunnus pysyy samana käyttöoikeuden lakkaamiseen saakka, vaikka kohteen kiinteistö-
tunnus muuttuisi.  Laitostunnus pysyy samana myös, vaikka käyttöoikeuden kirjausta 
MK 14:14:n mukaisesti muutettaisiin esimerkiksi vuokra-alueen pienentämis- tai laajen-
tamissopimuksen vuoksi. Kiinnitykset ja kirjaukset kohdistuvat näin ollen aina ilman eri 
merkintää rekisterin mukaiseen laitokseen.  (Kirjaamismenettelyn käsikirja: 2017: 231.) 
Erityisen oikeuden kirjaamisessa poikkeuksena pidetään vesilain kahdeksannen luvun 
kolmatta momenttia, jossa oikeus tietyltä vesialueelta saatavan vesivoiman tai sen osan 
käyttämiseen esimerkiksi vesivoiman käyttöoikeus voidaan luovuttaa toiselle määrä-
ajaksi tai pysyvästi. Luovutussopimus on tehtävä kirjallisesti noudattaen, mitä kiinteän 
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omaisuuden luovuttamisen muodosta maakaaressa säädetään.  Pysyvästi tai määrä-
ajaksi toiselle luovutettu kiinteistöön kuuluvan vesivoiman käyttöoikeus voidaan kirjata 
maakaaren 14. luvun mukaisesti. (Vesilaki 27.5.2011/587.) 
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3 Kiinteistövaihdannan palvelu 
Kiinteistövaihdannan palvelussa voi myydä tai ostaa omakotitalon, kesämökin, pellon tai 
metsäpalstan. KVP:ssa voi hakea kiinnityksiä ja tarkastella oman kiinteistön perustietoja. 
Lisäksi palvelussa voi valtuuttaa esimerkiksi kiinteistövälittäjän tai pankin tekemään kiin-
teistökaupan omasta puolesta. Palvelussa voi luovuttaa myös vuokraoikeuden ja hakea 
kiinnityksiä, sähköisen panttikirjan siirtoa sekä ilmoittaa kirjallisen panttikirjan haltijaa 
koskevasta muutoksesta. Tieto hakemuksesta kirjataan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.  
(Palvelun käyttöohjeet. Kiinteistövaihdannan palvelu 2018.) 
 
Kuva 1. Kiinteistövaihdannan palvelun kirjautumisnäkymä. (Kiinteistövaihdannan palvelu 2018.) 
Kiinteistövaihdannan palvelussa asiointi edellyttää sähköistä tunnistautumista ja tarvitta-
vien tietojen löytymistä sähköisistä viranomaisrekistereistä. Yksityiskäyttäjän ja yritys-
käyttäjän kirjautumiset on esitetty kuvassa 1. Kiinteistöä ei voi kiinnittää eikä luovuttaa 
sähköisesti, jos siihen kohdistuu lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin merkitty vallintarajoitus. 
Kiinteistöön saattaa kohdistua myös muita kuin vallintarajoituksia tarkoittavia muistutus-
merkintöjä. Muistutusmerkinnän vaikutus tehtyyn luovutukseen tai hakemukseen näh-
den ratkaistaan tällöin viimeistään luovutusta tai hakemusta seuraavassa kirjaamisme-
nettelyssä.  (Palvelun käyttöohjeet. Kiinteistövaihdannan palvelu 2018.) 
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Kiinteistövaihdannan palveluun kirjaudutaan ja tunnistaudutaan vahvalla sähköisellä tun-
nistautumisella, eli käyttämällä henkilökohtaisia verkkopankkitunnuksia, mobiilivarmen-
netta tai sähköistä henkilökorttia. Asiointimaksut voi maksaa verkkopankin avulla tai las-
kulla.  Yrityskäyttäjän vahva tunnistus tapahtuu henkilökohtaisilla verkkopankkitunnuk-
silla, mobiilivarmenteella tai sähköisellä henkilökortilla. Kun edellä mainituilla tunnisteilla 
kirjaudutaan järjestelmään sisään, tarkistaa Kiinteistövaihdannan palvelu nimenkirjoitus-
oikeudet automaattisesti kaupparekisteristä. Jos henkilöllä on nimenkirjoitusoikeudet 
useammassa organisaatiossa, pyytää palvelu valitsemaan organisaation, jota käyttäjä 
haluaa edustaa. (Palvelun käyttöohjeet. Kiinteistövaihdannan palvelu 2018.) 
Kiinteistövaihdannan palvelun asiointi- ja hakemusmaksut ovat edullisempia kuin perin-
teisen paperilla tapahtuvan kiinteistöasioinnin vastaavat maksut. Maksujen perusteista 
säädetään valtion maksuperustelaissa (150/1992). (Palvelun käyttöohjeet. Kiinteistö-
vaihdannan palvelu 2018.) 
Kiinteistövaihdannan palvelussa ajanjaksolla 2.11.2013 – 16.4.2018 on tehty yhteensä 
5 837 kappaletta kiinteistön luovutuksia, joista kauppoja 4 472 kappaletta, lahjoja 1 090 
kappaletta ja esisopimuksia 258 kappaletta. Vaihtokirjoja on tehty vasta 17, mikä johtuu 
siitä, että ominaisuus on vielä uusi.  Kuviossa 1 on esitetty KVP:n sähköisten luovutusten 
osuudet. Kiinteistövaihdannan palvelussa tehtyjen luovutusten osuus on kaikista lain-
huutohakemuksista vuositasolla kahden prosentin luokkaa. Lopputyön tekohetkellä ke-
väällä 2018 Riihimäen kaupunki ja Kaarinan kaupunki ovat toistaiseksi ainoat kaupungit, 
jotka ovat KVP:n sopimusasiakkaita ja maanvuokrasopimuksen tekeminen on mahdol-
lista ainoastaan sopimusasiakkaille. (Dahlqvist 2018.) 
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Kuvio 1. KVP:ssa solmittujen kiinteistönluovutusten luovutustyyppien osuudet 
(Dahlqvist 2018.) 
Kaarinan kaupungilla otettiin alkuvuodesta 2016 Suomessa ensimmäisenä käyttöön 
sähköinen kiinteistövaihdanta.  Kaarinan kaupungin mukaan sähköinen kauppa helpot-
taa kauppojen valmistelua, kun kauppakirjaluonnoksia ja otteita ei tarvitse enää erikseen 
lähettää asiakkaille. Siellä on myös todettu, että järjestelmä huomaa mahdolliset virheet 
kiinteistötunnuksissa ja henkilötiedoissa sekä tarkistaa yrityksien osalta nimenkirjoitus-
oikeudet. (Käyttäjät tyytyväisiä Kiinteistövaihdannan palveluun 2017.) 
Kaarinan toimintamallissa toimistosihteeri valmistelee ensin sopimukset ja opastaa asi-
akkaita sähköisen palvelun käytössä. Maankäyttöinsinööri allekirjoittaa sopimukset ja 
myös tarpeen vaatiessa valmistelee sopimuksia. Maankäyttöinsinöörin ollessa estynyt 
kaupunginarkkitehti allekirjoittaa sopimukset. Myytävien tonttien osalta kauppakirjat alle-
kirjoitetaan heti, kun kauppahinta on maksettu kaupungin tilille.  Kaarinassa on huomattu, 
että asiakkaiden mielestä asiointi on helppoa. Sähköinen kauppa myös helpottaa kunnan 
toimihenkilöiden työtä ja säästää aikaa. Asiakkaat ovat olleet tyytyväisiä kaupungin toi-
mintatapaan tehdä kauppoja ja Kaarinan toimihenkilöt haluavat palvella heitä jatkossakin 
sähköisesti kiinteistökauppojen osalta. (Käyttäjät tyytyväisiä Kiinteistövaihdannan palve-
luun 2017.) 
Kaarinan kaupungilla ollaan valmiita tekemään jatkossa sähköisesti kaikki kiinteistöjen 
luovutukset, mutta ei pakolla. Jos asiakas haluaa tehdä sopimuksen perinteisesti, sitten 
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toimitaan niin. Siinä tapauksessa asiakas maksaa kaupanvahvistajan palkkion puolik-
kaan. Sähköisessä sopimuksessa kaupunki hoitaa sopimuksesta aiheutuvat kustannuk-
set. (Käyttäjät tyytyväisiä Kiinteistövaihdannan palveluun 2017.) 
3.1 Sähköinen kiinteistökauppa 
Sähköinen kiinteistökauppa tuli mahdolliseksi Suomessa marraskuussa 2013, mistä läh-
tien suurin osa kiinteistön luovutuksista on voitu tehdä sähköisesti Maanmittauslaitoksen 
ylläpitämässä asiointijärjestelmässä.  Samalla myös kiinnityshakemukset pystyttiin teke-
mään sähköisesti ja sähköiset panttikirjat voitiin ottaa käyttöön.  Sähköiseen kiinteistö-
kauppaan liittyvät lait tulivat pääosin voimaan 1. marraskuuta 2013. Eräisiin luovutuksiin 
ja kiinnityshakemuksiin säännöksiä sovellettiin kuitenkin vasta 1. maaliskuuta 2015 lu-
kien.  Maakaaren muutoksen varsinainen sisältö oli hyväksytty jo aiemmin (maakaaren 
muutos 96/2011), mutta sen voimaantulo jäi odottamaan sähköisten asiointijärjestelmien 
valmistumista.  (Sähköinen kiinteistökauppa tuli mahdolliseksi marraskuun alusta - kau-
panvahvistajaa ei enää tarvita 2013.) 
Maakaareen lisättiin vuonna 2011 sähköistä kiinteistön kauppaa, panttausta ja kirjaamis-
menettelyä koskevat säännökset. Järjestelmien rakentaminen tapahtui vaiheittain, joten 
myös lainsäädännön voimaantulossa varauduttiin siihen, että uusi järjestelmä voitiin ot-
taa käyttöön portaittain. Lain voimaantulosta säädettiin erillinen laki.  Laki tuli voimaan 
kahdessa vaiheessa. Ensimmäisessä vaiheessa eli 1.11.2013 oli mahdollista tehdä val-
taosa kaikista lainsäädännön sääntelemistä sähköisistä toimista.  Kiinnityshakemusten 
ja sähköisten panttikirjojen osalta oli vielä pieniä poikkeuksia, mutta pääasiassa nämäkin 
toimet onnistuvat jo ensivaiheessa.  Uudistuksien tavoitteena oli mahdollistaa paperiton 
menettely kirjaamisprosessissa.  (Sähköinen kiinteistökauppa, lainhuudatus ja kiinnitys 
2013.) 
Uuden lain voimaantulon jälkeen kauppakirja pystyttiin tekemään sähköisesti Maanmit-
tauslaitoksen ylläpitämässä asiointijärjestelmässä.  Järjestelmä valvoo, että kauppakir-
jan sisältö täyttää lain vaatimukset, ja kaupanvahvistajaa ei enää tarvita.  Edellä mainitut 
sisältövaatimukset ovat luovutustarkoitus, luovutuksen kiinteistö, ostaja ja myyjä sekä 
vastike.  (Sähköinen kiinteistökauppa, lainhuudatus ja kiinnitys 2013.) 
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Tekniset menetelmät, joilla tunnistaudutaan palveluun hyväksyy Maanmittauslaitos re-
kisterin pitäjänä.  Palvelussa voi myös antaa valtakirjan.  Valtio on velvollinen korvaa-
maan vahingon, joka aiheutuu järjestelmän puutteellisesta toiminnasta tai siinä tapahtu-
neesta virheestä.  Sähköisen järjestelmän tiedot eivät ole julkisia, ja ne poistuvat, kun 
asiaan liittyvä kirjaaminen, esimerkiksi lainhuuto tai vuokraoikeuden kirjaus on ratkaistu.  
Myös sähköisessä järjestelmässä kauppa edellyttää, että kauppakirja täyttää maakaaren 
vaatimukset. (Kasso 2014:201.) 
Sähköisen kauppakirjaluonnoksen voi laatia omistaja, jolla on lainhuuto kaupan koh-
teena olevaan kiinteistöön.  Sähköisen kauppakirjaluonnos on esitetty kuvassa 2. Omis-
taja voi myös valtuuttaa toisen tekemään luonnoksen puolestaan.  Palvelussa myyjän on 
hyväksyttävä tekemänsä luonnos palvelussa, ja vastaavasti ostajan on hyväksyttävä 
muutokset, jos hän tekee muutoksia.  Kauppa syntyy kun molemmat ovat hyväksyneet 
saman sisältöisen kauppakirjan. (Kasso 2014:201.) 
 
Kuva 2. Sähköinen kauppakirjaluonnos (Kiinteistövaihdannan palvelu 2018.) 
3.2 Sähköinen maanvuokrasopimus 
Sähköinen maavuokrasopimus otettiin KVP:ssa käyttöön lokakuussa 2017.  Palvelu on 
suunnattu kunnille, jotka tekevät valtaosan maanvuokrasopimuksista.  Sähköinen maan-
vuokrasopimus toimii niin, että kunta lähettää omassa järjestelmässä tai integraattorin 
luonnostelupalvelussa luonnostellun maanvuokrasopimuksen asiakirjarajapinnan kautta 
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kiinteistövaihdannan palveluun, jossa sekä kunnan edustaja että vuokralainen allekirjoit-
tavat sähköisesti sopimuksen.  Maanvuokrasopimuksen luonnostelu Suomen Asiakas-
tiedon palvelussa on esitetty kuvassa 3. Sopimuksen allekirjoituksen jälkeen erityisen 
oikeuden kirjaamishakemus lähtee saman tien vireille, ja vuokralainen voi hakea vuok-
raoikeuden laitostunnukselle kiinnitykset saman tien sähköisesti. (Kunnille mahdollisuus 
tehdä maanvuokrasopimus sähköisesti 2017.) 
 
Kuva 3. Maanvuokrasopimus luonnostelupalvelussa (Kiinteistöasiakirjojen luonnostelupalvelu 
2018.) 
Luonnos maanvuokrasopimuksesta pitää lähettää asiakirjarajapinnan kautta sähköisesti 
Kiinteistövaihdannan palveluun. Sitä varten pitää tehdä asiakassopimus Maanmittaus-
laitoksen kanssa. Asiakirjarajapintaa varten tarvitaan integraatio järjestelmästä toiseen. 
Integraation voi rakentaa itse, tai sen voi ostaa palveluntarjoajalta. (Kunnille mahdolli-
suus tehdä maanvuokrasopimus sähköisesti 2017.) 
Maanvuokrasopimuksen sähköinen allekirjoitus edellyttää sähköistä tunnistautumista. 
Sähköisen tunnistamisen voi hoitaa esimerkiksi mobiilivarmenteella tai muulla vahvalla 
tunnisteella.  Tunnistautumisen lisäksi Maanmittauslaitokselle pitää toimittaa kirjallinen 
yleisvaltakirja, sillä kuntien nimenkirjoittajia ei voi tarkistaa mistään rekisteristä. Yleisval-
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takirjassa annetaan oikeus tietylle tai tietyille henkilöille toimia Kiinteistövaihdannan pal-
velussa kunnan edustajana. (Kunnille mahdollisuus tehdä maanvuokrasopimus sähköi-
sesti 2017.)  
3.3 Integraattori  
Kunta tarvitsee kiinteistövaihdannan palvelua varten integraattoriratkaisun, jonka se voi 
itse toteuttaa tai hankkia järjestelmätoimittajalta.  Integraatiolla avataan yhteys asiakirja-
rajapintaan.  Integraation mukainen yhteys päivittää asiakirjaluonnosten tilat, jotka on 
esitetty kuvassa 4. Luonnostelupalvelussa sopimukseen kirjataan ehdot ja merkitään 
muun muassa myyjän ja ostajan sähköpostiosoitteet.  Kuntakäyttäjä toimii palvelutarjo-
ajan luonnostelupalvelussa, josta sopimus lähetetään rekisteröintipalvelun rajapintaan.  
Luonnostelija lukitsee kauppakirjan ja lähettää sen KVP:n asiakirjarajapintaan. Rajapinta 
tulkitsee xml-sanoman ja lähettää allekirjoituspyynnön. (Lepistö 2017b: 5.) 
 
Kuva 4. Luonnostelupalvelun asiakirjaluonnokset ja niiden seuranta (Kiinteistöasiakirjojen luon-
nostelupalvelu 2018.) 
Suomen Asiakastieto Oy tarjoaa kunnille tunnistautumispalvelun, joka mahdollistaa käyt-
täjän kirjautumisen KVP:uun organisaationsa edustajana Asiakastiedon käyttäjätunnuk-
silla.  Palvelu on käytössä Riihimäen kaupungilla. Kiinteistöasiakirjojen luonnostelupal-
velussa mahdollistetaan asiakirjojen laatiminen selainpalvelussa ja niiden lähettäminen 
KVP:uun.  Integraattori toimii teknisenä välittäjänä asiakkaan ja Maanmittauslaitoksen 
välillä.  Suomen Asiakastieto Oy kehittää KVP:n rajapintojen päälle palveluita, jotka hel-
pottavat KVP:n käyttöä.  Luonnostelupalvelusta löytyy erilaisia hakemuksia, luovutuskir-
joja ja valtakirjoja, esimerkiksi lainhuutohakemus ja erityisen oikeuden siirtohakemus.  
Palvelun luovutuskirjat on kuvattu kuvassa 5.  Asiakirjojen tilaa voi seurata reaaliaikai-
sesti, esimerkiksi allekirjoituksia, vireilläoloja ja täydennyspyyntöjä.  Palvelussa hake-
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mukset ja luovutuskirjat on mahdollista lukita niin, etteivät asiakkaat voi tehdä niihin muu-
toksia.  Myös tietojen siirto on integroitavissa asiakkaan järjestelmästä luonnostelupal-
veluun. (Arjovuo 2016: 5.) 
 
Kuva 5. Kiinteistöasiakirjojen luonnostelupalvelun luovutuskirjat (Kiinteistöasiakirjojen luonnos-
telupalvelu 2018.)  
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4 Tutkimusasetelma 
Tutkimus toteutetaan kvalitatiivisena eli laadullisena kehittämishankkeena.  Useimmiten 
ylemmän ammattikorkeakoulututkinnon lopputöissä kehitetään jotakin, joka löytyy opis-
kelijan omasta työympäristöstä tai muodostaa osan siitä. Ihmisen tekemät tuotteet, jär-
jestelmät ja käytännöt edellyttävät aina kaikki jatkuvaa kehittämistä, jotta niiden toimin-
taedellytykset voidaan taata. Esimerkiksi vanhentunut myyntiprosessi ei voi vastata 
muuttuneisiin tarpeisiin. Kehittämistä ei kuitenkaan ole helppo käsitellä sellaisessa tutki-
muksen teossa, jossa tutkimusaineiston ja teorian vuoropuhelu on keskeistä ja vastaa-
vasti muutoksen, muokkaamisen tai edistämisen monimutkaisuutta arjessa voimakkaasti 
rajataan, pelkistetään ja häivytetään. (Johnson 2015.) 
Esko Johnsonin mukaan kehittämistutkimus parantaa tuotteita, järjestelmiä ja käytän-
töjä. Se paikantuu, toisin sanoen tehdään ajassa ja paikassa. Kehittämistutkimus eroaa 
ratkaisevasti ”aiheesta” tehdystä tutkimuksesta, jossa tutkimustehtävän määrittelyn jäl-
keen kerätään ja analysoidaan tutkimustietoja sekä tarkastellaan lopputuloksia teorian 
valossa. (Johnson 2015.) 
Laadullinen eli kvalitatiivinen tutkimus on tieteellisen tutkimuksen menetelmäsuuntaus, 
jossa pyritään ymmärtämään kohteen laatua, ominaisuuksia ja merkityksiä kokonaisval-
taisesti. Laadullista tutkimusta voidaan toteuttaa monella erilaisella menetelmällä. 
Näissä menetelmissä yhteisenä piirteenä korostuvat muun muassa kohteen esiintymis-
ympäristöön ja taustaan, kohteen tarkoitukseen ja merkitykseen, ilmaisuun ja kieleen 
liittyvät näkökulmat. (Menetelmäpolkuja humanisteille 2018.) 
Laadullisessa tutkimuksessa pyritään ymmärtämään todellisuutta laadullisen aineiston 
kokoamisen ja analysoinnin avulla. Laadullinen menetelmä viittaa tutkimukseen, jossa 
käytetään ihmisten omin sanoin kirjallisesti tai suullisesti tuottamaa aineistoa tai sellaista 
kirjallisessa muodossa olevaa aineistoa, joka perustuu tutkijan ihmisten käyttäytymisestä 
tekemiin havaintoihin. Laadullisen tutkimuksen tiedonkeruumenetelminä voidaan käyt-
tää muun muassa osallistuvaa havainnointia, avoimia haastatteluja ja videointia. (Opin-
näytetyön toteuttaminen 2018.) 
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4.1 Aineisto ja aineiston keruu 
Tutkimusta varten tehtiin sähköpostihaastattelu eli email interview käyttäjille. Sähköisiä 
kiinteistökauppoja on Riihimäen kaupungilla tehty seitsemän kappaletta, joten haastatel-
tavia olisi sen verran. Käyttäjille lähetettiin sähköpostilla haastattelukysymykset. Sähkö-
postihaastatteluun piti saada vuorovaikutteisuutta kuten haastattelussa.  Vuorovaikuttei-
suus tapahtui syventävillä ja tarkentavilla kysymyksillä ja sähköpostikierroksia toteutettiin 
useampia.  Menetelmä muistuttaa perinteistä ystävien välistä kirjeenvaihtoa.  (Kananen 
2015: 86.) Sähköpostihaastattelu toteutettiin maaliskuussa 2018. Vastaajille lähetettiin 
tarvittaessa muistutussähköposteja vastaamisesta.  
Sähköpostihaastattelussa edetään teemahaastattelun sääntöjä ja logiikkaa noudattaen. 
Teemahaastattelu koostuu teemoista eli keskustelun aiheista.  Teemahaastattelua var-
ten laaditaan haastattelusuunnitelma ja teemahaastattelurunko. (Kananen 2015: 83, 87.) 
4.2 Aineiston analysointi 
Aineisto analysoidaan luokittelemalla ja tiivistämällä.  Tiivistäminen tapahtuu niin, että 
tutkija lukee lauseen kerrallaan ja miettii, mitä tämä tarkoittaa.  Miten lauseen sisällön 
voisi tiivistää yhdellä sanalla.  Tekstistä kaivetaan esiin viestin ydin.  Tekstiaineistot voi-
daan analysoida tavallisella tekstinkäsittely-, taulukkolaskenta-tai tietokantaohjelmalla.  
Lisäksi voidaan käyttää laadullisen aineiston käsittelyn tarkoitukseen tarkoitettuja ohjel-
mistoja, mutta niitä ei ole pakko käyttää.  Ohjelmistot ovat pelkkiä mekaanisia aineistojen 
käsittelyohjelmistoja, jotka eivät tee tulkintaa.  Tulkinta jää aina tutkijan itsensä tehtä-
väksi. (Kananen 2015: 90.) 
4.3 Haastattelurunko 
Tutkimusaineiston keruussa käytettiin seuraavanlaista haastattelurunkoa: 
• Mitä mieltä olit mahdollisuudesta sähköiseen kiinteistökauppaan?  
• Oliko palvelun ohjeistus riittävää?   
• Miten hyödyit mielestäsi sähköisestä palvelusta?  
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• Miten kehittäisit sähköistä palvelua?   
• Mitä mieltä olit sähköisen kauppakirjan luettavuudesta?   
• Millaisen vaikutelman kokonaisuutena sait palvelusta?  
• Mitä muuta haluaisit sanoa kokemuksestasi? 
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5 Tutkimustulokset 
Kyselyyn vastasi kuusi haastateltavaa, joista neljä osti sähköisesti tontin Riihimäen kau-
pungilta ja kaksi vastaajaa myi kaupungille kiinteistönsä.  Yksi vastaajaa jätti vastaa-
matta kokonaan kyselyyn.  Haastatteluun valikoitiin kaikki vastaajat, jotka olivat itsenäi-
sesti allekirjoittaneet sähköisesti kauppakirjan.  Muutamat sähköisen kiinteistökaupan 
tehneet asiakkaat jätettiin haastattelun ulkopuolelle, koska asiantuntija avusti heitä säh-
köisessä asioinnissa.  Maanvuokrasopimusta ei käsitelty tässä tutkimuksessa, koska Rii-
himäen kaupungilla on takana vasta yksi sähköinen maanvuokrasopimus.  
Haastattelu toteutettiin maaliskuun puolesta välistä huhtikuun alkuun.  Vastaajille annet-
tiin vastausaikaa noin kolme viikkoa.  Viimeisellä viikolla saatiin vielä muistutusviesteillä 
muutama lisävastaus ja yksi uusi tonttiasiakas saatiin mukaan haastatteluun. 
5.1 Mitä mieltä olit mahdollisuudesta sähköiseen kiinteistökauppaan? 
Haastateltavat olivat pääosin tyytyväisiä mahdollisuuteen tehdä sähköinen kiinteistö-
kauppa.  Sähköistä kiinteistövaihdantaa pidettiin hyvänä kehityksenä.  Palvelun käytössä 
vahva tunnistautuminen koettiin hyväksi ja luotettavaksi.  Palvelun toteutus oli hyvä.  
Sähköistä kiinteistövaihdantaa pidettiin hyvänä jatkona sähköiseen tontin varauspalve-
luun, joka on käytössä Riihimäen kaupungilla.  Palvelun helppokäyttöisyys yllätti käyttä-
jät.  Vastaukset näkyvät taulukossa 1. 
Taulukko 1. Mitä mieltä olit mahdollisuudesta sähköiseen kiinteistökauppaan? 
Vaihe 1: 
Raakateksti tekstin-
käsittelyohjelmassa 
Vaihe 2:  
Aineiston seg-
mentointi 
Vaihe 3:  
Segmentoitu ai-
neisto taulukko-
muotoon 
Vaihe 4:  
Aineiston koodaaminen eri ta-
soilla 
Yleisellä tasolla 
sähköinen asiointi 
on hyvä asia ja suh-
taudun positiivisesti 
digitaalisten palve-
lujen kehitykseen. 
Sähköinen kiinteis-
tökaupan toteutus 
on OK, kun ehtona 
on "vahva tunnis-
tautuminen" pankki-
tunnusten avulla. 
Sähköinen asiointi 
on hyvä asia ja 
suhtaudun positii-
visesti digitaalis-
ten palveluiden 
kehitykseen. 
 
Toteutus oli ok, 
kun ehtona on 
”vahva tunnistau-
tuminen” pankki-
tunnusten avulla. 
 
Sähköinen asiointi 
on hyvä asia.  
Suhtaudun positii-
visesti digitaalis-
ten palveluiden 
kehitykseen 
Sähköinen asi-
ointi on hyvä 
asia.  Suhtau-
dun positiivi-
sesti digitaalis-
ten palveluiden 
kehitykseen 
Hyvä asia 
Toteutus oli ok, 
kun ehtona on 
”vahva tunnistau-
tuminen” pankki-
tunnusten avulla 
Toteutus oli ok, 
kun ehtona on 
”vahva tunnis-
tautuminen” 
pankkitunnus-
ten avulla 
Vahva tun-
nistautumi-
nen 
tärkeää. 
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Oli hyvä asia, että 
minulle tarjottiin 
mahdollisuutta 
tehdä kauppa säh-
köisesti. 
Sähköinen tontti-
kauppa oli luonteva 
jatko sähköisen ton-
tinhaun jälkeen. 
En etukäteen tien-
nyt tällaisesta pal-
velusta ja olin posi-
tiivisesti yllättynyt, 
että kaupat sai teh-
tyä näin helposti. 
Oli hyvä asia, että 
minulle tarjottiin 
mahdollisuutta 
tehdä kauppa 
sähköisesti. 
 
Sähköinen tontti-
kauppa oli luon-
teva jatko sähköi-
sen tontinhaun jäl-
keen. 
Etukäteen en tien-
nyt tällaisesta pal-
velusta ja olin po-
sitiivisesti yllätty-
nyt, että kaupat 
sai tehtyä näin 
helposti. 
Oli hyvä asia, että 
minulle tarjottiin 
mahdollisuutta 
tehdä kauppa 
sähköisesti 
Oli hyvä asia, 
että minulle tar-
jottiin mahdolli-
suutta tehdä 
kauppa sähköi-
sesti 
Mahdolli-
suus 
Sähköinen tontti-
kauppa oli luon-
teva jatko sähköi-
nen tontinhaun 
jälkeen 
Sähköinen 
tonttikauppa oli 
luonteva jatko 
sähköinen ton-
tinhaun jälkeen 
Luonteva 
jatko tontin-
hakuun 
Etukäteen en tien-
nyt tällaisesta pal-
velusta ja olin po-
sitiivisesti yllätty-
nyt. 
Etukäteen en 
tiennyt tällai-
sesta palve-
lusta ja olin po-
sitiivisesti yllät-
tynyt. 
Positiivinen 
yllätys 
 
5.2 Oliko palvelun ohjeistus riittävää? 
Maanmittauslaitoksen sivuilla olevaa ohjeistusta pidettiin riittävänä.  Palvelun käyttö oli 
käyttäjien mielestä yksinkertaista ja sujuvaa.  Suurin osa vastaajista ei ollut tekemässä 
ensimmäistä kiinteistökauppaa, joten kiinteistökaupan termit olivat jo ennestään tuttuja.  
Kauppakirjan sisältöön vastaavat olivat päässeet jo tutustumaan luonnoksen muodossa. 
Vastaukset näkyvät taulukossa 2. 
Taulukko 2. Oliko palvelun ohjeistus riittävää? 
Vaihe 1: 
Raakateksti tekstin-
käsittelyohjelmassa 
Vaihe 2:  
Aineiston seg-
mentointi 
Vaihe 3:  
Segmentoitu ai-
neisto taulukko-
muotoon 
Vaihe 4:  
Aineiston koodaaminen 
eri tasoilla 
Koska minun tehtä-
väkseni jäi käytän-
nössä vain allekir-
joittaa sopimus, oli 
palvelun käyttö var-
sin yksinkertaista. 
Opastus oli riittävä. 
Mikäli olisi teke-
mässä ensimmäistä 
kiinteistökauppaa, 
niin menettelyt ja 
termit voivat olla ou-
toja ja silloin saat-
Koska minun teh-
täväkseni jäi käy-
tännössä vain al-
lekirjoittaa sopi-
mus, oli palvelun 
käyttö varsin yk-
sinkertaista. 
 
Opastus oli riit-
tävä. Mikäli olisi 
tekemässä ensim-
mäistä kiinteistö-
kauppaa, niin me-
nettelyt ja termit 
Koska minun 
tehtäväkseni jäi 
käytännössä 
vain allekirjoittaa 
sopimus, oli pal-
velun käyttö var-
sin yksinker-
taista. 
Koska minun 
tehtäväkseni jäi 
käytännössä 
vain allekirjoittaa 
sopimus, oli pal-
velun käyttö var-
sin yksinker-
taista. 
Käyttö 
yksin-
ker-
taista 
Opastus oli riit-
tävä. Mikäli olisi 
tekemässä en-
simmäistä kiin-
teistökauppaa, 
niin menettelyt ja 
Opastus oli riit-
tävä. Mikäli olisi 
tekemässä en-
simmäistä kiin-
teistökauppaa, 
niin menettelyt ja 
Opas-
tus 
riittä-
vää 
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taisi nousta kysy-
myksiä perusasi-
oista! 
Ohjeistus oli mieles-
täni riittävää. 
Ohjeistus oli selkeä. 
Yleensä en pidä 
siitä, että kaikki pal-
velut muutetaan 
sähköisiksi, mutta 
tässä ohjeistus oli 
hyvä ja asia sujui yl-
lättävän vaivatto-
masti. 
voivat olla outoja 
ja silloin saattaisi 
nousta kysymyk-
siä perusasioista! 
 
Ohjeistus oli mie-
lestäni riittävää. 
 
Ohjeistus oli sel-
keä. Yleensä en 
pidä siitä, että 
kaikki palvelut 
muutetaan säh-
köisiksi, mutta 
tässä ohjeistus oli 
hyvä ja asia sujui 
yllättävän vaivat-
tomasti. 
 
 
termit voivat olla 
outoja ja silloin 
saattaisi nousta 
kysymyksiä pe-
rusasioista! 
termit voivat olla 
outoja ja silloin 
saattaisi nousta 
kysymyksiä pe-
rusasioista! 
Ohjeistus oli 
mielestäni riittä-
vää. 
Ohjeistus oli 
mielestäni riittä-
vää. 
Oh-
jeistus 
riittä-
vää 
Ohjeistus oli sel-
keä. Yleensä en 
pidä siitä, että 
kaikki palvelut 
muutetaan säh-
köisiksi, mutta 
tässä ohjeistus 
oli hyvä ja asia 
sujui yllättävän 
vaivattomasti. 
 
Ohjeistus oli sel-
keä. Yleensä en 
pidä siitä, että 
kaikki palvelut 
muutetaan säh-
köisiksi, mutta 
tässä ohjeistus 
oli hyvä ja asia 
sujui yllättävän 
vaivattomasti. 
 
Oh-
jeistus 
oli 
hyvä 
ja asia 
sujui 
yllät-
tävän 
vai-
vatto-
masti 
 
5.3 Miten hyödyit mielestäsi sähköisestä palvelusta? 
Vastaajista isohkon yrityksen toimitusjohtaja totesi, että sähköinen asiointi ei hyödyttänyt 
häntä.  Aikaisemmin sama prosessi olisi valtakirjalla hoitunut firmassa kiinteistöistä vas-
taavan henkilön toimesta. Nyt sähköinen tapa osallistutti toimitusjohtajan prosessiin mu-
kaan, jolloin tosiasiallisesti hänelle kului sähköiseen käytäntöön enemmän aikaa.  Asia 
olisi voitu hoitaa sähköisellä valtakirjalla, joka olisi voitu antaa kiinteistöistä vastaavalle 
henkilölle. 
Vastaajat totesivat, että eivät olleet enää ajasta tai paikasta riippuvaisia.  Asioinnin pystyi 
hoitamaan vaikka omalta kotisohvalta.  Enää ei tarvinnut sovitella aikoja ostajan, myyjän 
ja kaupanvahvistajan välillä.  Etu korostunee, kun osapuolet asuvat kaukana toisistaan.  
Vastaajat olivat tyytyväisiä, kun kaupan pystyi tekemään työajan ulkopuolella, vaikka il-
lalla ja kauppaa varten ei tarvinnut ottaa ylimääräistä vapaapäivää.  Lisäksi palvelun asi-
ointimaksu 55 euroa on edullisempi kuin kaupanvahvistajan palkkio, käyttäjät hyötyvät 
oman ajankäytön lisäksi taloudellisesti palvelun käytöstä. Vastaukset näkyvät taulukossa 
3. 
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Taulukko 3. Miten hyödyit mielestäsi sähköisestä palvelusta? 
Vaihe 1: 
Raakateksti teks-
tinkäsittelyohjel-
massa 
Vaihe 2:  
Aineiston segmen-
tointi 
Vaihe 3:  
Segmentoitu ai-
neisto taulukko-
muotoon 
Vaihe 4:  
Aineiston koodaaminen eri ta-
soilla 
Vastatessani hen-
kilökohtaisesti ja 
suhteellisen ison 
yrityksen toimitus-
johtajana, ei säh-
köinen asiointi var-
sinaisesti hyödyttä-
nyt minua miten-
kään. Aikaisemmin 
sama prosessi olisi 
valtakirjalla (yh-
dellä allekirjoituk-
sella) hoitunut fir-
massa kiinteis-
töistä vastaavan 
henkilön toimesta. 
Nyt sähköinen tapa 
osallistutti toimitus-
johtajan prosessiin 
mukaan, jolloin to-
siasiallisesti mi-
nulle kului sähköi-
seen käytäntöön 
enemmän aikaa 
kuin perinteisessä 
mallissa. 
Asiointi sujui vai-
vattomasti, voi 
vaikka hoitaa koti-
sohvalta 
Asiat voi hoitaa 
oman aikataulun 
mukaan; ei tarvitse 
sovitella aikoja os-
tajan, myyjän ja 
kaupanvahvistajan 
välillä.  Etu korostu-
nee kun osapuolet 
asuvat kaukana toi-
sistaan. 
Pystyin hoitamaan 
tonttikaupan työ-
ajan ulkopuolella, 
eikä minun tarvin-
nut sopia aikaa 
tonttikaupan vah-
vistamista varten. 
Kaupat saatiin teh-
tyä nopeasti ja on-
nistui myös myö-
Toimitusjohtajana, 
ei sähköinen asi-
ointi varsinaisesti 
hyödyttänyt. Aikai-
semmin sama pro-
sessi olisi valtakir-
jalla (yhdellä alle-
kirjoituksella) hoi-
tunut firmassa kiin-
teistöistä vastaa-
van henkilön toi-
mesta. Nyt sähköi-
nen tapa osallis-
tutti toimitusjohta-
jan prosessiin mu-
kaan, jolloin tosi-
asiallisesti minulle 
kului sähköiseen 
käytäntöön enem-
män aikaa kuin pe-
rinteisessä mal-
lissa. 
 
Asiointi sujui vai-
vattomasti, voi 
vaikka hoitaa koti-
sohvalta. 
 
Asiat voi hoitaa 
oman aikataulun 
mukaan; ei tarvitse 
sovitella aikoja os-
tajan, myyjän ja 
kaupanvahvistajan 
välillä. 
 
Etu korostunee 
kun osapuolet asu-
vat kaukana toisis-
taan. 
 
Pystyin hoitamaan 
tonttikaupan työ-
ajan ulkopuolella, 
eikä minun tarvin-
nut sopia aikaa 
tonttikaupan vah-
vistamista varten. 
Kaupat saatiin teh-
tyä nopeasti ja on-
Toimitusjohta-
jana, ei sähköi-
nen asiointi var-
sinaisesti hyö-
dyttänyt. Aikai-
semmin sama 
prosessi olisi 
valtakirjalla (yh-
dellä allekirjoi-
tuksella) hoitu-
nut firmassa 
kiinteistöistä 
vastaavan hen-
kilön toimesta. 
Nyt sähköinen 
tapa osallistutti 
toimitusjohtajan 
prosessiin mu-
kaan, jolloin to-
siasiallisesti mi-
nulle kului säh-
köiseen käytän-
töön enemmän 
aikaa kuin perin-
teisessä mal-
lissa. 
Toimitusjohta-
jana, ei sähköi-
nen asiointi var-
sinaisesti hyödyt-
tänyt. Aikaisem-
min sama pro-
sessi olisi valta-
kirjalla (yhdellä 
allekirjoituksella) 
hoitunut firmassa 
kiinteistöistä vas-
taavan henkilön 
toimesta. Nyt 
sähköinen tapa 
osallistutti toimi-
tusjohtajan pro-
sessiin mukaan, 
jolloin tosiasialli-
sesti minulle ku-
lui sähköiseen 
käytäntöön 
enemmän aikaa 
kuin perintei-
sessä mallissa. 
Sähköistä 
valtakirjaa 
ei käytetty 
Etu korostunee 
kun osapuolet 
asuvat kaukana 
toisistaan. 
Etu korostunee 
kun osapuolet 
asuvat kaukana 
toisistaan. 
Sijainnista 
riippumaton 
Pystyin hoita-
maan tonttikau-
pan työajan ul-
kopuolella, eikä 
minun tarvinnut 
sopia aikaa tont-
tikaupan vahvis-
tamista varten. 
Pystyin hoita-
maan tonttikau-
pan työajan ulko-
puolella, eikä mi-
nun tarvinnut so-
pia aikaa tontti-
kaupan vahvista-
mista varten. 
Aikataulut 
Kaupat saatiin 
tehtyä nopeasti 
ja onnistui myös 
myöhään illalla 
varsinaisen työ-
ajan jälkeen ko-
toa käsin.   
Kaupat saatiin 
tehtyä nopeasti 
ja onnistui myös 
myöhään illalla 
varsinaisen työ-
ajan jälkeen ko-
toa käsin.   
Nopea toi-
minta, 
omalla 
ajalla 
 Kaupanvahvista-
jaa palkkioineen 
ei tarvittu ja pal-
velumaksu 50 e 
oli siihen nähden 
kohtuullinen. 
Ei kaupan-
vahvista-
jaa. Hal-
vempi 
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hään illalla varsi-
naisen työajan jäl-
keen kotoa käsin.  
Kaupanvahvistajaa 
palkkioineen ei 
tarvittu ja palvelu-
maksu 50e oli sii-
hen nähden koh-
tuullinen. 
nistui myös myö-
hään illalla varsi-
naisen työajan jäl-
keen kotoa käsin.   
Kaupanvahvista-
jaa palkkioineen ei 
tarvittu ja palvelu-
maksu 50e oli sii-
hen nähden koh-
tuullinen. 
5.4 Miten kehittäisit sähköistä palvelua?  
Isohkon yrityksen toimitusjohtajan mukaan mietittäväksi voisi tulla se, että palvelun käyt-
täjän pitäisi tavalla tai toisella voida olla henkilö, jolla ei ole nimenkirjoitusoikeutta, mutta 
hän on saanut jonkinlaisen valtuutuksen hoitaa asiaa. Perinteiseen käytäntöön verrat-
tuna kiinteistökauppaan osallistui nyt enemmän henkilöitä kuin aikaisemmin, mikä osal-
taan ei varsinaisesti hänen mukaansa lisää tuottavuutta.  Riihimäen kaupungin pitää tar-
kentaa yrityksen asioinnissa sähköisen valtuutuksen ohjeistusta. 
Eräässä kiinteistökaupassa luovutettiin kaupungille metsää ja maapohjaa.  Maanhankin-
taan liittyvältä vastaajalta tuli palaute, että verottajalle olisi hyvä siirtyä tiedot, mistä kaup-
pahinta koostuu. Nyt verottajalle siirtyy tieto kokonaiskauppasummasta, ja veroehdotus 
on sen mukainen.  Tämän vuoksi vastaajan tarvitsee lisäksi vielä erikseen esittää kaup-
pakirja verottajalle. 
Erään vastaajan mielestä palvelua pitää kehittää turvallisuus edellä.  Lainhuudon haussa 
oli yhdelle vastaajalla epäselvyyksiä.  Lainhuudon vireille tulosta pitää erikseen korostaa 
ohjeistuksessa.  Palvelua pidettiin hyvänä nykyisenään. Vastaukset näkyvät taulukossa 
4. 
Taulukko 4. Miten kehittäisit sähköistä palvelua?  
Vaihe 1: 
Raakateksti teks-
tinkäsittelyohjel-
massa 
Vaihe 2:  
Aineiston segmen-
tointi 
Vaihe 3:  
Segmentoitu ai-
neisto taulukko-
muotoon 
Vaihe 4:  
Aineiston koodaaminen eri 
tasoilla 
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Mietittäväksi tulee 
se, että palvelun 
käyttäjä pitäisi ta-
valla tai toisella 
voida olla henkilö, 
jolla ei ole nimen-
kirjoitusoikeutta, 
mutta on saanut 
jonkinlaisen valtuu-
tuksen hoitaa 
asiaa. Perinteiseen 
käytäntöön verrat-
tuna kiinteistö-
kauppaan osallistui 
nyt enemmän hen-
kilöitä kuin aikai-
semmin, mikä osal-
taan ei varsinai-
sesti lisää tuotta-
vuutta. Vaikutti vä-
hän turhalta, että 
yksittäisen doku-
mentin lisäämiseen 
tarvitaan nimenkir-
joitusoikeudella va-
rustettu henkilö. 
Yhtään väheksy-
mättä mitään työ-
tehtävää, esimer-
kiksi maksukuittien 
lisääminen palve-
luun voisi olla esi-
merkiksi reskont-
ranhoitajan teh-
tävä. 
Sitä voisi viedä 
eteenpäin sikäli 
että verottajalle 
tieto menee näh-
däkseni kokonais-
kauppasummasta 
ja veroehdotus on 
sen mukaan. 
Minun tapauk-
sessa kauppa-
summa koostui 
maapohjasta ja 
puustosta sisältäen 
odotusarvon. Eli 
veronmaksua var-
ten minun tulee 
esittää kauppa-
kirja.  Palvelua pi-
täisi kehittää turval-
lisuus edellä. 
Mietittäväksi tulee 
se, että palvelun 
käyttäjä pitäisi ta-
valla tai toisella 
voida olla henkilö, 
jolla ei ole nimen-
kirjoitusoikeutta, 
mutta on saanut 
jonkinlaisen valtuu-
tuksen hoitaa 
asiaa. 
Perinteiseen käy-
täntöön verrattuna 
kiinteistökauppaan 
osallistui nyt enem-
män henkilöitä kuin 
aikaisemmin, mikä 
osaltaan ei varsi-
naisesti lisää tuot-
tavuutta. Vaikutti 
vähän turhalta, että 
yksittäisen doku-
mentin lisäämiseen 
tarvitaan nimenkir-
joitusoikeudella va-
rustettu henkilö. 
Yhtään väheksy-
mättä mitään työ-
tehtävää, esimer-
kiksi maksukuittien 
lisääminen palve-
luun voisi olla esi-
merkiksi reskont-
ranhoitajan teh-
tävä. 
Sitä voisi viedä 
eteenpäin sikäli 
että verottajalle 
tieto menee näh-
däkseni kokonais-
kauppasummasta 
ja veroehdotus on 
sen mukaan. 
Minun tapauk-
sessa kauppa-
summa koostui 
maapohjasta ja 
puustosta sisältäen 
odotusarvon. Eli 
veronmaksua var-
ten minun tulee 
esittää kauppa-
kirja. 
 
Jatkoa ajatellen 
lainhuudon hake-
minen pitäisi tehdä 
palvelun käyttäjä 
pitäisi tavalla tai 
toisella voida olla 
henkilö, jolla ei ole 
nimenkirjoitusoi-
keutta, mutta on 
saanut jonkinlaisen 
valtuutuksen hoi-
taa asiaa. 
Perinteiseen käy-
täntöön verrattuna 
kiinteistökauppaan 
osallistui nyt enem-
män henkilöitä kuin 
aikaisemmin, mikä 
osaltaan ei varsi-
naisesti lisää tuot-
tavuutta. Vaikutti 
vähän turhalta, että 
yksittäisen doku-
mentin lisäämiseen 
tarvitaan nimenkir-
joitusoikeudella va-
rustettu henkilö. 
Yhtään väheksy-
mättä mitään työ-
tehtävää, esimer-
kiksi maksukuittien 
lisääminen palve-
luun voisi olla esi-
merkiksi reskont-
ranhoitajan teh-
tävä. 
palvelun käyttäjä 
pitäisi tavalla tai 
toisella voida olla 
henkilö, jolla ei ole 
nimenkirjoitusoi-
keutta, mutta on 
saanut jonkinlaisen 
valtuutuksen hoi-
taa asiaa. 
Perinteiseen käy-
täntöön verrattuna 
kiinteistökauppaan 
osallistui nyt enem-
män henkilöitä kuin 
aikaisemmin, mikä 
osaltaan ei varsi-
naisesti lisää tuot-
tavuutta. Vaikutti 
vähän turhalta, että 
yksittäisen doku-
mentin lisäämi-
seen tarvitaan ni-
menkirjoitusoikeu-
della varustettu 
henkilö. Yhtään vä-
heksymättä mitään 
työtehtävää, esi-
merkiksi maksu-
kuittien lisääminen 
palveluun voisi olla 
esimerkiksi res-
kontranhoitajan 
tehtävä. 
valtuu-
tuksen 
käyttö 
Sitä voisi viedä 
eteenpäin sikäli 
että verottajalle 
tieto menee näh-
däkseni kokonais-
kauppasummasta 
ja veroehdotus on 
sen mukaan. 
Sitä voisi viedä 
eteenpäin sikäli 
että verottajalle 
tieto menee näh-
däkseni kokonais-
kauppasummasta 
ja veroehdotus on 
sen mukaan. 
verot-
tajalle 
tieto 
Minun tapauk-
sessa kauppa-
summa koostui 
maapohjasta ja 
puustosta sisältäen 
odotusarvon. Eli 
veronmaksua var-
ten minun tulee 
esittää kauppa-
kirja. 
Minun tapauk-
sessa kauppa-
summa koostui 
maapohjasta ja 
puustosta sisäl-
täen odotusarvon. 
Eli veronmaksua 
varten minun tulee 
esittää kauppa-
kirja. 
verot-
tajalle 
tieto 
Jatkoa ajatellen 
lainhuudon hake-
minen pitäisi tehdä 
sähköiseksi. Nykyi-
nen pdf lomakkei-
den tulostaminen 
Jatkoa ajatellen 
lainhuudon hake-
minen pitäisi tehdä 
sähköiseksi. Nykyi-
nen pdf lomakkei-
den tulostaminen 
lain-
huuto 
auto-
maat-
tiseksi 
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Jatkoa ajatellen 
lainhuudon hake-
minen pitäisi tehdä 
sähköiseksi. Nykyi-
nen pdf lomakkei-
den tulostaminen 
allekirjoitusta var-
ten ei ole toimiva 
eikä luotettava. 
Olin tyytyväinen 
palveluun tällaise-
naan. 
sähköiseksi. Nykyi-
nen pdf lomakkei-
den tulostaminen 
allekirjoitusta var-
ten ei ole toimiva 
eikä luotettava. 
Olin tyytyväinen 
palveluun tällaise-
naan. 
allekirjoitusta var-
ten ei ole toimiva 
eikä luotettava. 
allekirjoitusta var-
ten ei ole toimiva 
eikä luotettava. 
Olin tyytyväinen 
palveluun tällaise-
naan. 
Olin tyytyväinen 
palveluun tällaise-
naan. 
tyyty-
väinen 
5.5 Mitä mieltä olit sähköisen kauppakirjan luettavuudesta?  
Sähköistä kauppakirjaa pidettiin selkeänä ja helposti luettavana, ja sen kanssa ei esiin-
tynyt ongelmia.  Vastaajat olivat jo etukäteen tutustuneet luonnokseen, joten yllätyksiä 
ei esiintynyt. Sähköisen kauppakirjan sai helposti tallennettua omalle koneelle talteen. 
Vastaukset näkyvät taulukossa 5. 
Taulukko 5. Mitä mieltä olit sähköisen kauppakirjan luettavuudesta?  
Vaihe 1: 
Raakateksti tekstin-
käsittelyohjelmassa 
Vaihe 2:  
Aineiston seg-
mentointi 
Vaihe 3:  
Segmentoitu ai-
neisto taulukko-
muotoon 
Vaihe 4:  
Aineiston koodaaminen eri ta-
soilla 
Kun asiat on etukä-
teen käyty läpi, niin 
menettely on Ok. 
Jäähän siitä lisäksi 
dokumentit.  Luetta-
vuuden kanssa ei 
ollut ongelmia.  
Kauppakirja oli sel-
keä. Kauppakirja oli 
luettava.  Ei ollut mi-
tään ongelmia. Hel-
posti hoitui. 
Kun asiat on etu-
käteen käyty läpi, 
niin menettely on 
Ok. Jäähän siitä li-
säksi dokumentit. 
Luettavuuden 
kanssa ei ollut on-
gelmia.  
Kauppakirja oli 
selkeä. 
Kauppakirja oli lu-
ettava. 
Ei ollut mitään on-
gelmia. Helposti 
hoitui 
Kun asiat on etu-
käteen käyty läpi, 
niin menettely on 
Ok. Jäähän siitä li-
säksi dokumentit. 
Kun asiat on etu-
käteen käyty läpi, 
niin menettely on 
Ok. Jäähän siitä li-
säksi dokumentit. 
Valmis-
telu, do-
kumentit 
Luettavuuden 
kanssa ei ollut on-
gelmia. 
Luettavuuden 
kanssa ei ollut on-
gelmia. 
Ei on-
gelmia 
Kauppakirja oli 
selkeä. 
Kauppakirja oli 
selkeä. 
Selkeä 
Kauppakirja oli lu-
ettava. 
Ei ollut mitään on-
gelmia. Helposti 
hoitui 
Kauppakirja oli lu-
ettava. 
Ei ollut mitään on-
gelmia. Helposti 
hoitui 
Luet-
tava, 
helppo 
5.6 Millaisen vaikutelman kokonaisuutena sait palvelusta? 
Kokonaiskuva sähköisestä kiinteistövaihdannan palvelusta oli toimiva, ja sitä pidettiin 
hyvänä kehityksenä.  Palvelusta jäi pääosin positiivinen käyttäjäkokemus, ja eräs pienen 
27 
  
rakennusalan yrityksen toimitusjohtaja sanoi käyttävänsä mielellään palvelua uudes-
taan.  Isomman yrityksen toimitusjohtaja totesi, että kokonaiskuva palvelusta on, että 
suunta on hyvä ja oikea, mutta prosessia on syytä miettiä varsinkin siltä osin, kun osa-
puolena on isohko yritys.  Palvelu on parhaimmillaan pienimmillä yrityksillä, joiden toimi-
tusjohtajilla on kaikki langat käsissä.  Vastaukset näkyvät taulukossa 6. 
Taulukko 6. Millaisen vaikutelman kokonaisuutena sait palvelusta? 
Vaihe 1: 
Raakateksti tekstin-
käsittelyohjelmassa 
Vaihe 2:  
Aineiston seg-
mentointi 
Vaihe 3:  
Segmentoitu ai-
neisto taulukko-
muotoon 
Vaihe 4:  
Aineiston koodaaminen eri ta-
soilla 
Kokonaiskuva pal-
velusta on, että 
suunta on hyvä ja 
oikea, mutta pro-
sessia on syytä 
miettiä varsinkin 
siltä osin, kun osa-
puolena on isohko 
firma. Nyt vaikutel-
maksi jäi, että pal-
velu on tehokkaim-
millaan vähän pie-
nemmässä yrityk-
sessä, jossa kaikki 
langat on yksissä 
käsissä sekä var-
masti yksityisen 
henkilön kaupoissa. 
Edelleen yleiskuva 
on se, että toiminta-
prosessi hakee 
vielä vähän muoto-
aan 
Minulle jäi positiivi-
nen kuva maakau-
pasta.  Tässä ta-
pauksessa sinun 
aktiivisuus asian 
hoidossa edusti te-
hokasta ja hyvää 
virkamiestyötä. 
Kokonaiskuva pal-
velusta oli toimiva. 
Hyvää kehitystä. 
Positiivinen vaiku-
telma jäi. Oli selkeä 
käyttöinen ja käytän 
palvelua mielelläni 
jatkossakin. 
Kokonaiskuva 
palvelusta on, että 
suunta on hyvä ja 
oikea, mutta pro-
sessia on syytä 
miettiä varsinkin 
siltä osin, kun osa-
puolena on isohko 
firma. 
palvelu on tehok-
kaimmillaan vä-
hän pienem-
mässä yrityk-
sessä, jossa 
kaikki langat on 
yksissä käsissä 
sekä varmasti yk-
sityisen henkilön 
kaupoissa. 
Minulle jäi positii-
vinen kuva maa-
kaupasta.  
Kokonaiskuva 
palvelusta oli toi-
miva. 
Hyvää kehitystä. 
Positiivinen vaiku-
telma jäi. Oli sel-
keä käyttöinen ja 
käytän palvelua 
mielelläni jatkos-
sakin. 
Kokonaiskuva 
palvelusta on, että 
suunta on hyvä ja 
oikea, mutta pro-
sessia on syytä 
miettiä varsinkin 
siltä osin, kun osa-
puolena on isohko 
firma. 
Kokonaiskuva pal-
velusta on, että 
suunta on hyvä ja 
oikea, mutta pro-
sessia on syytä 
miettiä varsinkin 
siltä osin, kun osa-
puolena on isohko 
firma. 
Koko-
nais-
kuva 
hyvä, 
pro-
sessi, 
kun osa-
puolena 
iso yritys 
palvelu on tehok-
kaimmillaan vä-
hän pienem-
mässä yrityk-
sessä, jossa 
kaikki langat on 
yksissä käsissä 
sekä varmasti yk-
sityisen henkilön 
kaupoissa. 
palvelu on tehok-
kaimmillaan vä-
hän pienemmässä 
yrityksessä, jossa 
kaikki langat on 
yksissä käsissä 
sekä varmasti yk-
sityisen henkilön 
kaupoissa. 
toimii 
parhai-
ten pie-
nellä yri-
tyksellä 
Minulle jäi positii-
vinen kuva maa-
kaupasta. 
Minulle jäi positii-
vinen kuva maa-
kaupasta. 
Positiivi-
nen 
kuva 
Kokonaiskuva 
palvelusta oli toi-
miva. 
Kokonaiskuva pal-
velusta oli toimiva. 
Koko-
nais-
kuva toi-
miva 
Hyvää kehitystä. 
Positiivinen vaiku-
telma jäi. Oli sel-
keä käyttöinen ja 
käytän palvelua 
mielelläni jatkos-
sakin. 
Hyvää kehitystä. 
Positiivinen vaiku-
telma jäi. Oli sel-
keä käyttöinen ja 
käytän palvelua 
mielelläni jatkos-
sakin. 
Hyvää 
kehi-
tystä. 
Positiivi-
nen vai-
kutelma 
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5.7 Mitä muuta haluaisit sanoa kokemuksestasi? 
Kuudesta vastaajasta ainoastaan kaksi vastasi tähän kysymykseen.  Molemmilta vas-
taajilta tuli positiivinen kuva sähköisestä kiinteistövaihdannasta.  Sähköinen kiinteistö-
vaihdannan palvelu vaikuttaa olevan helppokäyttöinen käyttäjille, koska eräs vastaaja 
vastasi: 
”Ensimmäinen kertaa tein sähköisen kiinteistökaupan ja hyvin meni.” 
Eräs käyttäjä vaikutti olevan niin tyytyväinen palveluun, että odottaa jo seuraavan hank-
keen nimissä sähköisen palvelun käyttöä. Vastaaja totesi näin: 
”Mielenkiinnolla odotan, kuinka nopeasti saan hoitaa viranomaisten kanssa asioin-
nin sähköisesti verrattuna aiempaan rakennus hankkeeseeni 12 vuotta sitten.” 
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6 Päätelmät 
Teemahaastattelun vastanneet olivat tyytyväisiä palveluun.  Palvelua pidettiin sopivan 
yksinkertaisena ja helppona.  Lainhuuto lähti heti vireille, kun kauppakirjan allekirjoittivat 
kaikki osapuolet.  Haastateltavilla ei ollut ongelmia palvelun kanssa. Riihimäen kaupun-
gille on tärkeää, että sähköisten sopimusten sopijapuolet saavat hyvän asiakaskokemuk-
sen palvelusta ja kokevat hyötyvänsä palvelusta.  Hyvä palaute kertoo myös siitä, että 
siirtymisen sähköiseen kiinteistövaihdannan palveluun on kannattanut. 
Osassa vastauksista ilmeni myös kehittävää.  Kehittävä palaute on myös tärkeää, jotta 
palvelua pystytään kehittämään Riihimäen kaupungin tonttien luovutuksen ja maanhan-
kinnan tarpeisiin.  Kehittämistoiveet ovat myös hyviä Maanmittauslaitokselle, jotta he 
pystyvät kehittämään palvelua eteenpäin ja tuomaan sinne tarvittavia uudistuksia.  Säh-
köinen kiinteistövaihdanta on vielä varsin uusi palvelu ja vain muutama kunta hyödyntää 
palvelua tällä hetkellä, joten palvelua pitää vielä kehittää kuntien näkökulmasta.  Hyviä 
puolia pitää markkinoina kuntakäyttäjille. 
Osalla vastaajista oli väärinymmärryksiä palvelun käytön kanssa esimerkiksi valtuutuk-
sen käyttö sähköisessä asioinnissa ja lainhuutohakuprosessin eteneminen luovutuskir-
jan hyväksymisestä.  Riihimäen kaupungin kannattaa laatia ohjeistus tonttikauppoja, 
maanvuokrasopimuksia sekä maanhankintoja varten.  Riihimäen kaupungin tonttimyynti 
on alkanut laatia tätä ohjeistusta ja se on liitteessä 2. 
Kauppakirjan hintatietojen siirtymistä verottajalle pitää parantaa.  Yksi vastaaja kaipasi 
erittelyä hintatiedoista, jossa eritelty maapohjan arvo ja puuston arvo.  Nykytilanteessa 
pelkkä kauppahinta siirtyy verottajalle ja myyjä joutuu esittämään kauppakirjan erikseen, 
mistä kauppahinta koostuu.  Tarvetta olisi kauppakirjaan kentälle, jossa on määritelty 
kauppahinnan koostumus, joka siirtyy verottajalle. 
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7 Pohdinta 
Kunta saa paljon hyötyä sähköisestä kiinteistövaihdannasta, kun se ottaa se ottaa pal-
velun käyttöön.  Kunnan toimihenkilö säästää omasta työajasta ja hänen työntekonsa 
tehostuu.  Tapaamisia liittyen kauppakirjojen ja maanvuokrasopimusten allekirjoituksiin 
ei tarvitse enää sopia. Usein aikataulujen yhteensovittaminen on haastavaa.  Kunnan 
toimihenkilö voi allekirjoittaa luovutuskirjan ensin ja asiakas sitten, kun hänelle sopii. Ei 
olla enää ajasta tai paikasta riippuvaisia. Myös kauppakirjojen ja maanvuokrasopimusten 
laadinta helpottuu, kun sähköisessä palvelussa kauppakirjamallit ovat valmiina ja oh-
jelma tarkistaa pakolliset ehdot ja kentät. 
Valmiit luovutuskirjat säilyvät luonnostelupalvelun arkistossa, josta ne voi tallentaa kun-
nan omaan asianhallintajärjestelmään. Paperiset luovutuskirjat pitää aina erikseen skan-
nata, jos ne haluaa muuttaa sähköiseen muotoon.  Sähköisen kiinteistövaihdannan an-
siosta skannaamisen työvaihe jää kokonaan pois.  Sähköinen kauppakirja ja maanvuok-
rasopimus ovat suoraan arkistokelpoisia, koska tiedostot ladataan palvelusta pdf/a-for-
maatissa. Tallentaminen on manuaalista työtä.  Luonnostelupalvelun ja kunnan käyttä-
män asianhallinnan välillä olisi hyvä olla rajapinta, joka kuljettaa valmiit asiakirjat kunnan 
sähköiseen arkistoon.  Jos kunnalla ei ole sähköistä arkistoa, sähköisen kiinteistövaih-
dannan dokumentit on tulostettava paperiarkistoon. Suurimman hyödyn kunta saa vasta, 
kun sillä on sähköinen arkisto ja kaikki kiinteistön luovutukset ja maanvuokrasopimukset 
pystyy toteuttamaan sähköisesti. 
Asiakas säästää omaa aikaa ja hyötyy samalla taloudellisesti, kun tekee sähköisen kiin-
teistökaupan tai maanvuokrasopimuksen. Sähköisissä kiinteistökaupoissa on edulli-
sempi asiointimaksu kuin kaupanvahvistajan palkkio.  Lainhuuto lähtee heti vireille, kun 
taas perinteisessä kaupassa ostajan pitää erikseen muistaa hakea lainhuutoa.  Sähköi-
sen kiinteistövaihdannan edut korostuvat silloin kuin eri osapuolet ovat kaukana toisis-
taan. Perinteisen ja sähköisen luovutuksen vertailu on toteutettu taulukossa 7.   
Taulukko 7. Perinteisen ja sähköisen luovutuksen vertailu 
  Perinteinen luovutus Sähköinen luovutus 
lainhuutohakemus / vuokraoi-
keuden kirjaaminen 
manuaalinen vireille heti 
hinta 120 euroa kaupanvah-
vistaja 
55 euroa 
KVP asiointimaksu 
aika sovittu tapaaminen milloin tahansa 
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sijainti paikkaan sidottu missä tahansa 
tunnistautuminen kaupanvahvistaja tar-
kistaa henkilöllisyydet 
vahva tunnistautuminen 
 
Maanmittauslaitoksen pitää kehittää palvelua.  Sähköisessä palvelussa pitäisi olla kun-
nilla mahdollisuus luovuttaa useampia tontteja kerralla tai hankkia useampia kiinteistöjä 
kerralla.  Kunnan omassa käyttöliittymässä pitäisi olla mahdollisuus tehdä sähköisiä 
maanvaihtoja ja kaupan purkuja.  Sähköistä maanvuokrasopimusta pitäisi laajentaa mui-
hin sopimuksiin kuin asumiseen liittyvien tonttien vuokraamiseen kuten elinkeinotonttei-
hin.  Kiinteistövaihdannan palvelussa kauppahinnan maksaminen tehostaisi kunnan las-
kutusprosessia, ja ostaja saisi samalla kuitin sähköiseen lainhuutohakemukseen. 
Perinteisessä kaupassa kunta usein antaa uudelle kuntalaiselle tietopaketin kunnan pal-
veluista ja tarjoaa vaikkapa kupin kahvia.  Sähköisessä kiinteistövaihdannassa tällaista 
sosiaalisuutta ei ole. Tarvetta olisi jonkinlaiselle vuorovaikutusalustalle, joka olisi nykyai-
kainen verkkopalvelu.  Verkkopalvelussa tonttiasiakas ja kunta voisivat tehokkaasti hyö-
dyntää nykyaikaisia viestintämuotoja kuten chattia ja videoneuvotteluita.  Palvelu voisi 
olla sama palvelu, jossa tontti varataan tontti luovutusprosessin alkuvaiheessa, ja tässä 
samassa varauspalvelussa käytäisiin viestinvaihtoa läpi koko prosessin rakennuslupaan 
asti.  
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Liite 1 Ohjeet Riihimäen kaupungin sähköistä kiinteistövaihdantaa varten 
Ohjeet Riihimäen kaupungin sähköistä kiinteistövaihdantaa varten 
Kaupan /maanvuokrasopimuksen valmistelu 
Riihimäen kaupunki valmistelee omassa järjestelmässään kauppakirjan / maanvuokrasopimuk-
sen.  Valmisteluvaiheessa asiakas saa luovutusta koskevan päätöksen liitteenä luonnoksen.  
Luonnos toimitetaan PDF-tiedostona tai paperisena. Luonnos siirretään Maanmittauslaitoksen 
kiinteistövaihdannan palveluun. 
Ilmoitukset sähköpostiin 
Kun luonnos siirretään kiinteistövaihdannan palveluun, myyjä käy vastaanottamassa luonnok-
sen. Tontin luovutuksessa kaupunki vastaanottaa luovutuskirjan.  Tästä ostaja saa ilmoituksen 
sähköpostiin.  Sähköposti on ilmoitettu luonnosvaiheessa. Maanvuokrasopimuksessa vuokra-
lainen vastaanottaa ensin sopimuksen ja allekirjoittaa ennen kaupunkia.  Muista tarkistaa säh-
köpostin roskapostikansio! 
Kirjautuminen palveluun 
Kirjautumisen voi tehdä kahdella tavalla.  Voit kirjautua sähköpostiin tulleesta linkistä tai osoit-
teeseen www.kiinteistoasiat.fi. Kirjautumiseen ei tarvitse käyttäjätunnuksia tai salasanaa.  Kir-
jautuminen tehdään vahvalla tunnistautumisella eli pankkitunnuksilla, mobiilivarmeenteella tai 
sähköisellä henkilökortilla.  Mobiilivarmennetunnistuksen voit tehdä Elisan, Telian ja DNA:n 
myöntämillä varmenteilla.  Yrityskäyttäjä kirjautuu henkilökohtaisilla tunnuksillaan kirjaudu yri-
tyskäyttäjänä -linkin kautta.  
Asiointimaksun maksaminen 
Tonttikaupoissa ostaja maksaa asiointimaksun.  Maanhankinnassa kaupunki (ostajana) maksaa 
asiointimaksun. Asiointimaksu on 55 euroa.  Asiointimaksu pitää olla suoritettu ennen kauppa-
kirjan allekirjoitusta.  Maksun voi hoitaa verkkopankissa.  Asiointimaksu on kiinteistökohtainen 
ja se on voimassa niin kauan, kunnes kiinteistökauppa syntyy ja lainhuuto tulee vireille.  Maan-
vuokrasopimuksesta ei peritä maksua.  Kiinteistökaupan tai maanvuokrasopimuksen yhtey-
dessä automaattisesti vireille tuleva lainhuutohakemus tai hakemus vuokraoikeuden k laskute-
taan jälkikäteen. 
Luovutuskirjan allekirjoittaminen 
Sähköisen kauppakirjan allekirjoittaa ensin myyjä, jonka jälkeen allekirjoituksen suorittaa os-
taja. Maanvuokrasopimuksen allekirjoittaa ensin vuokralainen, jonka jälkeen kaupunki allekir-
joittaa. 
Valtuuttaminen 
Kiinteistövaihdannan palvelussa voidaan antaa sähköisiä valtakirjoja niiden asioiden hoitamista 
varten, joita palvelussa voidaan tehdä. Kiinteistövaihdannan palvelussa annettua sähköistä val-
takirjaa voidaan käyttää ainoastaan kyseisessä palvelussa. Jos ostaja tai myyjä haluaa käyttää 
asioiden hoitamiseen asiamiestä valtakirjalla niin asiasta pitää kertoa Riihimäen kaupungille 
kiinteistökaupan tai maanvuokrasopimuksen valmisteluvaiheessa. 
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Lainhuutohakemus / vuokraoikeuden kirjaus 
Kun kauppakirja tai maanvuokrasopimus on allekirjoitettu, kauppakirjasta lähtee automaatti-
sesti vireille lainhuutohakemus ja maanvuokrasopimuksesta vuokraoikeuden kirjaus.  Tarpeelli-
sia liitteitä hakemukseen voit täydentää hakemukseen osoitteessa www.kiinteistoasiat.fi. Lain-
huutohakemus tai hakemus vuokraoikeuden kirjaamiseksi laskutetaan jälkikäteen Maanmit-
tauslaitoksen toimesta. 
Asiakirjan säilyvyys ja tallentaminen 
Asiakirjat säilyvät kuusi kuukautta kiinteistövaihdannan palvelussa.  Asiakirjat kannattaa tallen-
taa sieltä esim. henkilökohtaiselle tietokoneelle tai muistitikulle.  Voit myös tulostaa paperille 
dokumentit. 
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Liite 2 Sähköpostihaastattelun saatekirje 
Arvoisa sähköisen kiinteistövaihdannan käyttäjä, 
 
Teen ylemmän ammattikorkeakoulun opintoihini liittyvää opinnäytetyötä liittyen sähköi-
sen kiinteistövaihdannan hyötyihin kuntakäyttäjälle.  Lopputyöhön liittyy tutkimus, jonka 
toteutan sähköpostihaastatteluna. 
Tutkimuksen tavoitteena on kehittää ja laajentaa sähköistä kiinteistön luovutusta ja nyky-
tilanteen selvittäminen asiakaskokemuksena. Tarkoituksena on selvittää miten Riihimäen 
kaupunki saa mahdollisimman paljon hyötyä sähköisestä kiinteistövaihdannasta. 
Kyselyyn on tarkoitus vastata kaikkien, jotka ovat käyttäneet sähköistä palvelua. Sähkö-
postihaastattelun vastausaika on 19.3.2018 – 31.3.2018. Sähköpostiin vastaaminen vie 
noin 5 - 10 minuuttia.  
Sähköpostihaastattelulla kerättävät tiedot käytetään ainoastaan tätä opinnäyteyötä var-
ten ja sen jälkeen sähköpostiviestit hävitetään asianmukaisesti. Tutkimuksen ajan ne ovat 
ainoastaan tutkijan hallussa. Antamasi tiedot käsitellään ehdottoman luottamuksellisesti 
ja sinua ei voida tunnistaa missään vaiheessa vastauksistasi. Vastaamalla haastatteluun 
annat suostumuksen osallistua tutkimukseen. Haastatteluun vastaaminen on täysin va-
paaehtoista. Vastaamalla olet mukana kehittämässä Riihimäen kaupungin sähköistä tont-
tien luovutusta sekä sähköistä maan hankintaa. 
Halutessasi saat lisätietoja tutkimuksesta: 
 
Opinnäytetyön tekijä Ohjaava opettaja, yliopet-
taja,TkT 
 
Werner Franzén    Aune Rummukainen 
werner.franzen[at]riihimaki.fi  aune.rummukainen[at]metro-
0403304836    polia.fi    
   
 
